ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

gem. § 9 BauGB i. V. m. § 86 BauO-NW

2.1

2.2

2.3

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem festgesetzten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7 "Up de Woote" mit Ausnahme des festgesetzten Mischgebietes MI2.

Dachausbildung

Dachformen
Fir Baukorper, die nicht im Sinne von §§ 12 und 14 BauNVO als Nebenanlagen und Garagen gelten,
sind nur geneigte Dacher zuldssig.

Dachneigung

Dacher von Baukoérpern, die nicht im Sinne von §§ 12 und 14 BauNVO als Nebenanlagen und Garagen gelten,
mussen Dachneigungen zwischen 40° und 50° einhalten.

Fur Wintergarten kénnen ausnahmsweise geringere Dachneigungen zugelassen werden.

Dachaufbauten und -einschnitte
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis 40 % der Trauflange der entsprechenden Gebaudeseite (Lange
zwischen Schnittpunkten der senkrecht aufgehenden Mauerwerke/Giebel mit der Dachhaut) zuléssig.

Dachaufbauten und -einschnitte missen einen Abstand von mind. 2,0 m vom Ortgang bzw. Walmgrat einhalten.
Dies gilt nicht fiir Sonnenkollektoren.
Einfriedungen

Als Grundstickseinfriedungen sind an den strallenseitigen Grenzen bzw. an den Grundstiicksseiten, die sich
zum festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht oder zu den festgesetzten Ful3- und Radwegen (F+R)
orientieren nur lebende Hecken sowie Mischformen aus lebender Hecke und dahinter liegendem Zaun sowie
Natursteinmauern zuldssig. Notwendige Zufahrten und Zugéange sind von dieser Vorschrift ausgenommen.
Entlang der stralRenseitigen Grundstlicksgrenzen sind nur Einfriedungen mit einer Héhe von max.

0,80 m zulassig.

Gestaltung der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und bewegliche Abfallbehalter

Einstellplatze fur Kraftfahrzeuge und bewegliche Abfallbehélter sowie Millboxen sind mit Hecken,
Abpflanzungen von Strauchern oder immer griinen Kletterpflanzen mit Rankgeristen abzuschirmen.
Angrenzend an die 6ffentlichen Straflenverkehrsflachen sind die Regelungen der Nr. 3 einzuhalten.
Die Héhe der Hecken, Abpflanzungen und Rankgeriste darf 1,80 m nicht tiberschreiten.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

2,

Allgemeines Wohngebiet

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe
(§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauGB) und Tankstellen (§4 Abs. 3 Nr. 5 BauGB) unzulassig.

Mischgebiete

2.1 In den festgesetzten Mischgebieten (MI1 + MI2) sind gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNvVO

Vergnigungsstéatten im Sinne von § 6 Abs. 2 Ziffer 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO unzulassig.

2.2 Im festgesetzten Mischgebiet MI2 sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Wohngebéaude und

Wohnungen unzuldssig.



HINWEISE

1. Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden.

Die Entdeckungen sind der Stadt und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfalisches
Museum fir Archéologie/Amt fir Bodendenkmalpflege, Minster (Tel. 0251/2105-252)
unverzlglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG).

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden,
ist unverziglich die Untere Abfallbehérde (Kreis Steinfurt) zu benachrichtigen.

3. Es gilt die BauNVO 1990.

4. Bei der Gestaltung und Bebauung der Grundsticke sollten folgende Hinweise beachtet werden,
um eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung im Bebauungsgebiet zu erreichen:

- Die Gebéaude sollten mit ihren Fensterdffnungen weitestgehend nach Siden bzw. Stidwesten orientiert
werden, um durch passive Sonnenenergienutzung eine Energieeinsparung zu erreichen.
- Bei der Auswabhl der Baustoffe sollten folgende Prinzipien beachtet werden:
- Verwendung von Holzfenstern, natur oder offenporig lasiert; auf Baustoffe wie Kunststoff, Aluminium
oder Tropenholz ist nach Mdéglichkeit zu verzichten,
- positive Wirkung auf Wohlbefinden und Gesundheit,
- geringer Energieaufwand und schadstofffreie Herstellung,
- Regenerierbarkeit und Wiederverwertbarkeit,
- Angemessenheit von Material und Aufwand, d. h. méglichst geringer Material- und Transportaufwand,
dezentrale Herstellung.
- Unnétige Versiegelung von Flachen sollte unterlassen werden.
Versiegelte Fldchen verursachen bei Regenféllen ein verstarktes Wasseraufkommen, das zu einer
Uberlastung der Kanalisation fihrt.
Darum sollten die Bauherren Flachen, die sie befestigen wollen, mit wasserdurchlassigen
Materialien versehen.
Das hat positive Auswirkungen fir:
a) den naturlichen Wasserkreislauf,
b) die Filterung des Wassers durch den Boden,
c¢) die Bildung von Grundwasser,
d) die Bildung von pflanzenverfligbarem Wasser.
Aullerdem sollten Flachdacher von Garagen und Carports begrint werden. Es sollten Pflanzsubstrate mit
wasserspeichernden Eigenschaften, wie Blahton, Basaltlava oder ahnliches verwendet werden.
Allerdings ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 die Versickerungsféahigkeit
des Bodens zu priifen.
- Fr die Bepflanzung der Garten sollten heimische Strauch- und Baumarten verwendet werden,
da sie einer Vielzahl von Kleintieren den notwendigen Lebensraum bieten.
- Es wird empfohlen, eine Kompostierungsstelle auf jedem der Gartengrundstiicke vorzusehen.
- Der gesamte Bodenaushub aus den Baugruben sollte im Gebiet verbleiben und wieder im
Gelande eingebaut werden.

5. Méglichkeiten der Energie- und Wassereinsparung:

- Energie kann durch Nutzung der Wintergéarten als Sonnenkollektoren und durch Transport
der vorgewarmten Luft in die Wohnrdume eingespart werden.
- Aktive Solarsysteme zur Brauchwassererwarmung oder Raumheizung sowie die Anlage eines
Warmespeichersystems kdnnen zur Energiesparung beitragen.
- Fur die Wohnbauflachen sollte die Regen- oder Brauchwassernutzung vorgesehen werden.
Als Speichervolumen sollte je Wohneinheit oder 100 m? Wohnfldche 4 m*® zu Grunde gelegt werden.
Eine Nutzung kann erfolgen durch eine:
- Regentonne zur Gartenbewasserung,
- Regenwasserzisterne fir Gartenbewasserung, WC-Spulung und Waschmaschine.

6. Kriminalpravention

Es wird empfohlen, bei der Ausstattung der Gebaude nur einbruchhemmende Fenster und Tiiren
zu verwenden.



3.

Zahl der Wohnungen

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA und Mischgebieten M(1) sind gem. § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB pro Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohnungen zuléssig. D. h., pro Einzelhaus sind
nur zwei Wohnungen und pro Doppelhaushélfte jeweils nur eine Wohnung zulassig.

Abweichende Bauweise
Die abweichende Bauweise wird folgendermalien definiert:
Wie die offene Bauweise, aber es sind nur Gebaudelangen bis zu 16 m zulassig.

Bezugshdhen fiir die Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen

Als Traufhéhe (TH) gilt das Mal} zwischen der angrenzenden ErschlieRungsstralie (unterer Bezugspunkt)
und den auferen Schnittlinien von AuRenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) in Fassadenmitte
gemessen. Bei Gebauden, die nicht an eine ErschlieRungsstralie angrenzen, ist der untere Bezugspunkt
die Oberkante der ErschlieBungsstralle gemessen in der Mitte der Zufahrt. Bei Eckgrundstiicken ist die
ErschlieBungsstralle maRgebend, von der die Zufahrt auf das Grundstick erfolgt.

Die Traufhéhe darf das Mal von 2,0 m nicht unterschreiten. Die in der Planzeichnung festgesetzten
Traufhdhen gelten nicht fiir Dachgauben und Kriippelwalme.

5.2 Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthdhe (FH) ist die Oberkante der anschlieRenden

10.

1.

ErschlieBungsstralle gemessen in Fassadenmitte. Bei Gebauden, die nicht an eine Erschlielungsstralle
angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der ErschlieBungsstral’e gemessen in der Mitte der
Zufahrt.

Nebenanlagen

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Gebaude als Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 BauNVO zwischen den StralRenbegrenzungslinien und den stralRenseitigen Baugrenzen unzuléssig.
Im Bereich der festgesetzten Flache fir Wasserwirtschaft entlang des Brochterbecker Mihlenbaches
(Uferstreifen) sind Nebenanlagen unzulassig.

Stellplétze und Garagen

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) im
Sinne des § 12 BauNVO zwischen den Strallenbegrenzungslinien und den strallenseitigen Baugrenzen
unzulssig.

Im Bereich der festgesetzten Flache fir Wasserwirtschaft entlang des Brochterbecker Mihlenbaches
(Uferstreifen) sind Nebenanlagen unzulassig.

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
Auf den festgesetzten Flachen sind standortgerechte, einheimische Gehdlze anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. (siehe MalRnahmen des 6kologischen Fachbeitrages)

Pflanzenliste

Folgende Arten sind zulassig: Sorbus aucuparia - Eberesche
Quercus robur - Stieleiche Salix cinerea - Grauweide
Prunus avium - Vogelkirsche Corylus avellana - Hasel -
Carpinus betulus - Hainbuche Crataegus laevigata - WeilRdorn

Acer campestre - Feldahorn Prunus spinos.a - Schiehe .

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Baugrenzen
Untergeordnete Gebéaudeteile, die der passiven Energiegewinnung dienen, wie zum Beispiel Glas-
hauschen und Wintergarten, diirfen die jeweiligen westlichen und stdlichen Baugrenzen um maximal
3,0 m und bis zu zwei Drittel der Gebaudebreite bzw. -tiefe und in der Hohe bis zur Traufe Gberschreiten.
Jedoch sind 1,5 m Abstand zur Straflenbegrenzungslinie einzuhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Die Stadt Tecklenburg, die Versorgungstrager und die Grundstlicksanlieger haben das Recht, die
festgesetzte Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.



PLANZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzVO '90

1. Art der baulichen Nutzung

04

TH

FH

3. Bauweise,

0

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

2. Maf der baulichen Nutzung

GeschoR¥flachenzahl

Grundfldchenzahl

Zahl der Vollgeschosse

max. Hhe baulicher Anlagen, hier: Traufhéhe

max. Hhe baulicher Anlagen, hier: Firsthéhe

Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise

abweichende Bauweise

Baugrenze

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

4. Verkehrsflachen

Strassenverkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie

5. Grinflachen

Sffentliche Griinflache

Spielplatz

6. Planungen, Nutzungsregelungen MafRnahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

7. Sonstige Planzeichen

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. Wasserschutzgebiet

—

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 "Up de Woote" liegt in der Schutzzone Il B
des geplanten Wasserschutzgebietes "Dérenthe” .

Die Genehmigungspflichten der vorlaufigen Anordnung vom 23.04.1997

sowie spater die Verbote und Genehmigungspflichten der endgliltigen Festsetzung

des Wasserschutzgebietes "Ddrenthe” sind zu beachten.

2. Gewasser Il. Ordnung

3. Uferstreifen

Gewasser Il. Ordnung gem. § 3 Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) des Unterhaltungsverbandes
Bevergerner Aa, Gewasser Nr. 2000 (Miihlenbach).

Gewasserrandstreifen geman § 97 (6) Landeswassergesetz (LWG) i.V.m. Ziff. 3.3, RD-Erl. MURL vom
06.04.1999 - IV - 8 - 2512 - 22989 ist von jeglicher Bebauung und intensiven Nutzung freizuhalten.



225

176

Flur 21

04 04 03
0 0 a

TH4,0 FH 9,0 TH 6,0 FH 10,0 TH 4,0 FH 9,0
siehe Textliche siehe Textliche siehe Textliche
Festsetzungen Festsetzungen Festsetzungen
155

M. 1:2000
Stadt TeCklen bu rg Osnabriick, den 10.07.2003 | 305.80 | Ausleg1.dwg

Kreis Steinfurt
49078 Osnabriick

Bebauungsplan Nr. 7 "Up de Woote"

Telefax 0541/94003-50

Stadtplanung Landschaftsplanung Wasserwirtschaft StraRenbau




